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2024 年 9 月上海住宅买卖市场 

 

城市测量师行定期监测上海新建商品住宅和二手住宅市场，并发布《上海住宅买卖市场报告》。该报告

旨在帮助大家了解上海住宅交易市场行情，欢迎持续关注！ 
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01 新房供应再度放量，成交表现“冷热不均” 

 

数据来源：城市资管服务云平台 

 

9 月，开发商推盘热情有

所提升，共计有 29 个项目入

市，较上月增加 9 个。开盘项

目涵盖内、中、外各环线，户

型面积跨度较大，外环线内外

的项目比例约为 4:6。 

与供应量大增形成鲜明

对比的是，成交表现依旧“冷

热不均”。黄浦翠湖天地六和、

浦东浦发唐城四期、徐汇中海

领邸等热门楼盘，基本保持

“开盘即售罄”；而其余楼盘，

尽管在营销层面已不遗余力，

但销售情况总体一般。 

截至 2024 年 9 月底，上海新房市场近一年供求比为 1.30，新增存量面积约为 201 万平方米，

库存仍处于高位。“9.29 楼市新政”对限购、信贷等政策作出进一步优化调整，购房门槛降低，尤其

是对于外环以外库存积压的新房项目，或能带动一波销量提升。  
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02 外围项目入市比例回归六成，成交结构总体下移 

 

面积段方面，受供应影响，

90-120 平方米物业成交份额下

降 8%，不足五成；总价段方面，

500 万元以下楼盘成交占比提

升 5%，成交份额回到四成左右

的水平。总体来看，由于外围项

目入市比例回归六成，成交结构

总体下移。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 
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01 “金九”不在，二手成交持续低迷，新政刺激十月表现或可期

待 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

9 月，上海二手住宅成交

量约为 1.3 万套，环比下降

19%，成交均价 37953 元/平

方米，环比微跌 1%。 

国庆前夕上海发布楼市

新政，由于政策涉及首付比例

下调、信贷优惠等措施，对于

部分资金有限的二手房买家

是重大利好。 

值得注意的是，新政策发布后，部分原本已经签约但未过户的二手房，在征得卖家同意后撤销

网签合同，待新政实施后重新办理，从而能享受首付比例降低、贷款利率优惠等政策红利。但此番

操作导致 9 月上海二手住宅成交量数据存在一定的失真，实际交易量或在 1.4 万套左右。 

然而，即便计入可能的撤单数据，9 月上海二手住宅成交量仍未达 1.5 万套的“及格线”。不

过，在楼市重磅新政刺激下，中介带看量已有显著提升。从历年新政实施后的楼市表现看，短期内

二手市场成交回暖可以期待。 
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02 刚需客群有所回流，低总价房源成为市场交易主体 

 

总价段方面，500 万以下物

业成交份额整体略有增加；面积

段方面，90 平方米以下户型成交

占比突破三分之二，环比增幅为

2 个百分点。由于刚需客群回流，

低总价房源成为市场交易主体，

成交结构有所下移。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 
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03 各区成交普遍下滑，配套成熟板块表现更佳 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

 

与 8 月相比，9 月，全

市各区成交量均出现不同程

度下跌。静安、松江、长宁

等 8 个区域环比跌幅相对较

小，低于全市平均值。 

 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

9 月，在全市成交量环

比下跌的大背景下，部分配套

完善的住宅板块成交量却逆

势上扬。 

青浦新城板块，作为上

海五大新城的重要组成部分，

近年来，随着轨交 17 号线的

开通，沿线各站点周边的商场 

陆续开业，同时区域内引进名校资源合作办学，并推动三甲医院开设分院。这些配套的完善对当地

房地产市场的交易起到较大的推动作用。 
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徐汇枫林板块二手成交环比增幅显著，连续两个月进入排行榜前五。尽管板块地处中心城区，

但由于区域内存在大片售后公房小区，且缺乏亮眼的商业以及学区资源，前几年板块成交情况始终

较为平淡。近年来，随着城市更新步伐的加速，东安片区规划的发布让人们对枫林板块的未来充满

遐想，也吸引更多购房者前来安家置业。 

 

04 传统大型社区交易热度高，浦东新区上榜小区增多 

 

注：仅对排名前 100 的项目进行变化监测 
数据来源：城市资管服务云平台 

据统计，近三个月二手

住宅成交热门小区榜单中楼

盘类型多样，包含配套商品

房小区、纯商品房小区、售

后公房小区、动迁与商品房

混合小区，其中，配套商品

房小区占到四席；上榜楼盘

分布于奉贤、闵行、浦东等

5 个行政区域，套均总价约

为 236 万元。 

统计周期内，浦东新区有 3 个小区进入榜单前十，其中巨西小区/巨西新村为新上榜楼盘。该

小区位于浦东洋泾板块，初中对口进才中学北校，步行距离 800 米内有轨交 6 号和 14 号线的站

点，各类生活配套设施齐全，总价约在 250-450 万元/套之间。尽管小区内房源户型普遍偏小，但

对于有学区需求的家庭而言，仍旧是一个不错的选择。 
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